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Architekt o Diplom-Ingenieur

Von der AKNW o6ffentlich bestellter Goebenstralle 11
und vereidigter Sachverstandiger 51643 Gummersbach
fur die Bewertung von bebauten Telefon 02261 / 65420
und unbebauten Grundstiicken Telefax 02261 / 64544

e-mail: roettger-sv@t-online.de

Verkehrswertgutachten

Nr. 6087/2026

Auftraggeber: Objekt:

Amtsgericht Bergisch Gladbach landwirtschaftlich
AZ. 34 K 129/24 genutzte Flache
SchloBstrale 21 bei der Ortschaft
51429 Bergisch Gladbach Weiden/MeiRwinkel

51515 Kiirten

Gemarkung Bechen
Flur 44, Flurstick 167

Es gelten die Wertverhaltnisse am: 26.1.2026

Verkehrswert: 9.500 €

Ansicht von Siden Ansicht von Siden von der Mitte der Flache aus

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von der Originalversion nur dadurch, dass es keine Anlagen

(Katasterplan, etc.) oder persdnliche Angaben enthalt. Interessenten kdnnen sich ggf. auf der
Homepage des Amtsgerichts Bergisch Gladbach online einen Einsichtstermin buchen.

1. Ausfertigung von 9
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Vorbemerkungen

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 Baugesetzbuch).

Wesentliche rechtliche Grundlagen zur Erstellung dieses Gutachtens

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

LBauO NRW Landesbauordnung NRW

Wo FIV Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
BGB Burgerliches Gesetzbuch
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
WertR Wertermittlungsrichtlinien
SW-/EW-RL Sach- / Ertragswertrichtlinien

I. BV zweite Berechnungsverordnung
Grundsticksmarktbericht des Rheinisch-Bergischen Kreises
Bodenrichtwertkarte

Allgemeine Angaben

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist das Grundstiick:
Ort : bei MeilRwinkel und Weiden
Gemeinde : Kirten

Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstlicks im Zuge

des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Auftragserteilung Der Auftrag wurde erteilt am : 21.10.2024 (ruhte)
Wiederaufnahme am: 25.11.2025
Eingang am: 03.12.2025

Ortsbesichtigung wurde durchgefiihrt am : 26.01.2026

Teilnehmer der
Ortsbesichtigung Der Unterzeichner nebst Mitarbeiterin
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Grundstiicksangaben
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Grundbuchamt

Amtsgericht Bergisch Gladbach

Grundbuch von Bechen
Grundbuchblatt 1835
Grundbuchdaten Ablichtung vom 23.10.2024
Bestandsverzeichnis
Bestands- Gemarkung Flur Flurst. Nr. Art Grélle
verz. Ifd. Nr.
4 Bechen 44 167 Landwirtschaftsflache 2.884 gm
Auf dem Diinnberg
Abteilung | Eigentimer
Abteilung Il In  Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen
vorhanden:
Ifd. Nr. 1 belastete Flurstiicke: alle Flurstiicke im Grundbuch.
Es ist Nacherbfolge angeordnet. Befreite Vorerben sind:
1) N.N., geborenam ........... ,
2)N.N., geborenam ........... ,
3) N.N., geborenam ............
Die Nacherbfolge tritt bei Tod des Vorerben ein.
Nacherben:
a) N.N., geborenam ........... ,
b) N.N., geborenam ........... .
¢) N.N., geborenam ........... ,
d) N.N., geborenam ............
(Amtsgericht Bergisch Gladbach, 6 VI 166/20 und 7 IV 567/87)
Eingetragen am 24.11.2023.
Ifd. Nr. 2 belastetes Flurstlick: Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4, Flurstiick 167.
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Bergisch Gladbach, 34 K
129/24). Eingetragen am 18.07.2024.
Anmerkung: Beide Eintragungen beinhalten keine Wertbeeintrdchtigung.
Abteilung Il Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il eingetragen

sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierungen bei Beleihungen beriicksichtigt werden.
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Baulasten Es wird Baulastenfreiheit unterstellt.

Altlasten Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Anhaltspunkte fir das
Bestehen von Altlasten oder neu kontaminierte Flachen festgestellt.

Daraus kann jedoch nicht abgeleitet werden, dass diese Flachen
"altlastenfrei" sind. Der Unterzeichner weist hier darauf hin, dass eine
gesicherte Abklarung fir das Bestehen von Altlasten nur uber
Bodenproben  vorzunehmen ist, die von entsprechenden
Baugrundpriifstellen durchgefiihrt werden. In der nachfolgenden
Bewertung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Nicht eingetragene Rechte
Sonstige, nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt.

Pachtverhaltnisse Das Flurstick wird im Zusammenhang mit den Flurstiicken Teil aus Nr.
166 und Teil aus Nr. 60 bewirtschaftet, ein Pachter wurde dem
Unterzeichner jedoch nicht mitgeteilt. Beide Teilflachen sind Teile von
Hausgrundstticken.

MafRnahmegebiet Das Grundstiick ist derzeit nicht in eine Bodenordnungsmafnahme
(z.B.Flurbereinigung oder Umlegungsverfahren) einbezogen.

Wasserschutzgebiet Westlich der Ortschaft MeilRwinkel liegt in ca. 800m Entfernung die
"Grofke Dhiinntalsperre".

Die Talsperre ist eine Trinkwassertalsperre. Um diese Talsperre herum
ist ein Wasserschutzgebiet (Wasserschutzgebietsverordnung GrolRe
Dhinn-Talsperre) eingerichtet worden. Dieses gliedert sich in
verschiedene Schutzzonen. Diese sind von auften nach innen:

weitere Schutzzonen Zonen llI

engere Schutzzonen - dulRere Bereiche - Zonen |l B

engere Schutzzonen - innere Bereiche - Zonen Il A

Stauraume und Uferzonen der Hauptsperre mit Vorbecken sowie der
Vorsperren - Zone |I.

Das hier zu bewertende Grundstick liegt in der Schutzzone lll, siehe
Anlage.

Nordlich und sldlich des Grundstiicks schlie®en sich Flachen der
Schutzzone Il A an.

Laut dieser Verordnung sind unter anderem verboten:

1) die Darstellung weiterer Bauflachen im Flachennutzungsplan,

9) das Verwenden von chemischen Mitteln zum Pflanzenschutz, zur
Schadlingsbekampfung sowie zur Wachstumsregelung, deren
Anwendung von der Biologischen Bundesanstalt fur Land- und
Forstwirtschaft in  Einzugsgebieten von Trinkwassertalsperren
untersagt ist.
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11) das Verrieseln, Versickern, Versenken, Verregnen von und die

Landbehandlung mit wassergefahrdenden Stoffen (im Sinne von §3
Abs. 4 der Verordnung), ausgenommen das sachgemalfie Ausbringen
und das sachgemale Verwenden von animalischem oder
mineralischem Dlnger zu Diingezwecken.

Weitere Einschrankungen in der Verordnung siehe Anlage.

Allgemeine Merkmale des Grundstiicks

Grundstlicksart

Lage

Entfernungen

Verkehrslage

Nachbarschaft

Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache.

Das Grundstick liegt zwischen den Ortschaften Weiden (im Osten)
und Meilkwinkel (im Westen) innerhalb der Gemeinde Kirten. Die
Einwohnerzahl der Gemeinde Kiirten liegt bei 20.000. Weiden hat ca.
1.200 Einwohner.

Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Gemeindeverwaltung,
Kindergarten, Grundschule und eine Gesamtschule gibt es in dem ca.
2,5 km entfernt liegenden Hauptort Kirten.

Weiterhin befinden sich Grundschulen in den Orten Kiirten Biesfeld
und Kirten Olpe, ca. 7 km und ca. 5 km entfernt.

In Bergisch Gladbach, ca. 13 km entfernt, gibt es ein Gymnasium und
eine Realschule.

Das Zentrum von Koln ist ca. 30 km entfernt.

Die Uberértliche Verkehrsanbindung des Grundstiicks kann als maRig
gut bezeichnet werden. Die Anschlussstelle zu der Bundesautobahn
A1 "Burscheid" ist ca. 14 km entfernt.

Das Grundstick liegt etwa 200 m von der B506 entfernt, der
Verbindung zwischen Bergisch Gladbach und Wipperfirth.

Die Nachbargrundstiicke bestehen im Westen und Osten aus
Wohngrundsticken und im Norden und Siden aus landwirtschaftlich
genutzten Flachen (Wiesen/Weiden).
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Immissionen

Erschlielung

Grundstlicksschnitt

Oberflache

Stichtag 26.01.2026

keine

Das Grundstick grenzt mit seiner Sldostseite an die "Weidener
StraRe" und mit seiner Ostseite an einen privaten landwirtschaftlichen
Weg.

Das Grundstiick hat einen annahernd trapezférmigen, nach Nordosten
hin schmaler werdenden Zuschnitt.

Das Grundstiick ist ca. 37 m breit, Nordwest- und Siidostgrenze
verlaufen parallel. Die maximale Tiefe betragt an der Nordwestgrenze
ca. 90 m.

Das Grundstiick fallt nach Stidwesten hin ab.

Baurechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan :

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kiirten ist das
Grundstiick als Flache fir die Landwirtschaft dargestelit.

Es besteht kein Bebauungsplan.

Es gilt § 35 BauGB. In aller Regel kann im Auflenbereich nur ein
zwingend ortsgebundenes Vorhaben verwirklicht werden. Ein
grundsatzliches Baurecht ist nicht gegeben.

Unmittelbar an das  Grundstick angrenzend liegt die
Aulenbereichssatzung §35 BauGB von Meil3winkel.

Die Gemeinde kann fir bebaute Bereiche im Aullenbereich, die nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und in denen eine
Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung
bestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des
Absatzes 2 nicht entgegengehalten werden kann, dass sie einer
Darstellung im Flachennutzungsplan Uber Flachen fir die
Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lassen.
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Wertermittlung des Grund und Bodens

Die Bewertung des Grund und Bodens soll gemaf der ImmoWertV durchgeflihrt werden. Hierbei
wird dem Vergleichswertverfahren der Vorzug gegeben. Die Vergleichswerte, wobei auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, sollen hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Umstdnde mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie mdglich
Ubereinstimmen.

Da die Vergleichsgrundsticke in aller Regel mehr oder weniger von dem Bewertungsgrundstiick
geringfligig abweichen, ist der Wert des Vergleichsgrundstiicks oder des fiktiven
Richtwertgrundstiicks mit Hilfe von Zu- und Abschlagen auf das Bewertungsgrundstiick
umzurechnen.

Die hierbei zur Anwendung kommenden Zu- oder Abschlage werden in Prozenten
vorgenommen und beruhen weitgehend auf Erfahrungssatzen, welche teilweise auch in der
einschlagigen Literatur wiedergegeben sind. Die umliegenden Bodenrichtwerte und bekannt
gewordenen Verkaufswerte aus dem engeren Raum des Bewertungsgrundstlicks, soweit sie
fur das Vergleichswertverfahren geeignet waren, sind in den Ausgangswert mit einbezogen
worden. Aus Grinden des Datenschutzes ist eine genaue Bezeichnung der
Vergleichsgrundstlicke nicht mdglich.

Bodenrichtwert

Eine Bebaubarkeit der hier zu bewertenden Flache ist auf Grund der baurechtlichen
Ausweisung nicht anzunehmen.

Es werden nachfolgend die Werte flir landwirtschaftlich genutzte Flachen zu Grunde gelegt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Rheinisch-Bergischen Kreis hat aus dem Jahr
2023 und 2024 aus 34 Kauffallen von Acker- und Grinland einen Mittelwert fir
landwirtschaftliche Flachen von 2,85 €/gm mit einer Spanne von 1,50 bis 4,05 €/qm, bezogen
auf eine durchschnittliche Acker-/Griinlandzahl von 48 abgeleitet.

Auf dieser Grundlage wurde zum Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert fiir
landwirtschaftliche Flachen von 2,85 €/gm beschlossen.

Die folgenden Merkmale sind in der Regel fir die Bodenpreisbildung in jeweils unterschiedlicher
Gewichtung maRRgebend:

die groRrdumige Lage

die natlrlichen und betriebswirtschaftlichen Ertragsbedingungen

die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen

Nutzungseinschrankungen durch Gesetze und Verordnungen (z.B. Wasserschutzzonen,
Schutzverordnung, Landschaftsplane etc.)



Dipl.-Ing. Thomas Réttger Verkehrswertgutachten Nr. 6087/2026 8
Stichtag 26.01.2026

Ableitung des Bodenwertes

Der fUr die Bewertung herangezogene Richtwert muss nach den maligeblichen Merkmalen flr
landwirtschaftliche Flachen an das zu bewertende Grundstiick angeglichen werden.

mafRgebliche Merkmale:

grof3raumige Lage Obwohl das Grundstiick zwischen zwei Hausgrundstiicken
verschiedener Ortschaften liegt, ist die Flache in ihrer
Nutzung als Méahwiese nicht isoliert gelegen und kann von
anderen landwirtschaftlichen Betrieben mitgenutzt werden
bzw. verpachtet werden.

Die Lage wird deshalb als gut eingestuft und erhalt einen
Zuschlag.

Ertragsbedingungen Die Flache hat eine fur die Bewirtschaftung ausreichende
Grofde. Auch das Gefalle ist nur maRig. Die Moglichkeit der
maschinellen Bewirtschaftung ist gut.

Eine Trankemdglichkeit besteht nicht. Beschattung ist nur
ganz geringfligig vorhanden.

Im Vergleich zu anderen landwirtschaftlichen Flachen in der
Landschaft des Rheinisch-Bergischen Kreises kann hier ein
Zuschlag vorgenommen werden.

ErschlieBung Die Flache kann von der Weidener Stralle aus gut befahren
werden.

Auch hier erfolgt ein Zuschlag.

Nutzungseinschrankungen Das Grundstlck liegt im Wasserschutzgebiet, Schutzzone I
mit den oben wund in der Anlage beschriebenen
Einschrankungen.

Fir die sachgemalle Nutzung als Mahwiese oder
Weideflache bestehen keine Einschrankungen.

Hier erfolgt kein Abschlag.
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Richtwert €/qm 2,85
Abweichung in der Lage % 5%
bleiben €/qm 2,99
Abweichung Ertragsbedingungen % 5%
bleiben €/gm 3,14
Abweichung ErschlieBung % 5%
bleiben €/qm 3,30
Abweichung Nutzungseinschrankungen %
bleiben €/gm 3,30
Berechnung :
landwirtsch. Flache 2.884 gm 3,30 €/gm = 9.515 - €
Bodenwert 2.884 gm 9.515 ,-- €
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Verkehrswert

Aufgrund der oben durchgefiihrten Berechnungen unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale
sowie der Situation auf dem Immobilien- und Kapitalmarkt schatze ich den Verkehrswert des

landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks bei MeiBwinkel und Weiden
Gemarkung Bechen, Flur 44, Flurstiick 167
in 51515 Kiirten
zum Stichtag : 26. 1.2026

bei Berlicksichtigung der allgemeinen Verkehrsauffassung und den Bewertungsleitlinien

auf : 9.500 €

Gummersbach, den 20. Februar 2026

Der Sachverstandige:

Dipl.-Ing. Thomas Réttger



